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Uso dos espacos

publicos no DF

cobranca pelo uso dos espacos ptiblicos aéreo e

no subsolo das edificagdes erigidas nas Asas Sul

e Norte e no Setor Sudoeste gera controvérsias

que merecem melhor esclarecimento aos pro-

prietdrios de iméveis e populagdo em geral. Se-
gundo a Constituicao Federal, o direito de propriedade
deixou de ser absoluto para sujeitar-se a observancia de
sua funcdo social, que é alcancada pela obediéncia as
normas expressas no Plano Diretor e legislacao especifi-
ca (art. 182, 20, CF 1988).

O direito de construir, portanto, s6 pode ser exercido
nos limites definidos para o lote.ou projegao, seja para
baixo (subsolo) ou para cima (espaco aéreo), e deve ade-
quar-se aos interesses sociais e publicos e as normas ur-
banisticas e ambientais (art. 314, §.uinico, IX, LODF).
Desse postulado defluem
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as limitacdes administra- - -

tivas sobre a propriedade ‘ MIGUEL ANGELO FARAGE :
urbana, que podem ser | DECARVALHO !
estabelecidas pelo Distri- s s ——
to Federal (arts. 5°., XXIII, mﬂﬁa ‘_k

30,1eVIII], da Carta da
Repiiblica, c/c arts. 15, X,
51, caput, 315, I, da Lei Orgénica do Distrito Federal).
Se um projeto de construcao, por motivos econdmi-
C0s ou arquitetonicos, pretende ocupar drea puiblica (es-
pago aéreo ou subsolo) para varandas ou garagens, 0 uso
do bem do Distrito Federal deverd ser formalizado me-
diante contrato administrativo de concessao de uso, seja
para o fim de ampliar 0 niimero de vagas em garagem
(avango sobre o subsolo publico) ou para edificar varan-
das (avango em espaco aéreo). Com a utilizagdo de espa-
¢o ptiblico subterraneo ou aéreo, amplia-se a dimenséo
do imdvel particular, que assim fica mais valorizado.
Ocorre, nas duas situagdes, um enriguecimento do
patrimdnio do administrado por meio de concessdo de
uso de bem publico. Em conseqiiéncia, é devida uma
contraprestacao ao Distrito Federal pelo proveito do
particular (art. 315, I, LODF). E competéncia privativa
do DF dispor sobre a utilizagao de seus bens (art. 15, V,
LODF), que serd deferida a terceiros para uso ptiblico, a
pressupor dividendo financeiro ao Estado, visto que o
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acervo patrimonial ptblico
deve ser administrado com
eficiéncia, principio reitor da
Administracdo Publica (art.
37, caput, CF 1988).

O pagamento pelo uso do
espago aéreo deve, por isso,
ser exigido pelo Distrito Fe-
deral porque os bens publi-
cos sdo indisponiveis e sua
utilizagdo privativa por parti-
culares reclama contrapres-
tacdo ao Estado, na forma de
preco publico no caso de con-
tratos administrativos for-
malmente celebrados e a ti-
tulo de indenizagdo nos ca-
s0s de uso sem instrumento
contratual expresso, situagdes ambas ocorrentes no
caso das varandas.

O patrimdnio ptiblico deve ser administrado de for-
ma a gerar proveito a toda a coletividade. Se renuncias-
se aos valores devidos pela utiliza¢ao de seu patriménio
por terceiros, com o justo pagamento pelo uso do espa-
¢o afreo por varandas pelos beneficiados, o DF deixaria
de cumprir suas fungdes constitucionais de prover edu-
cacdo, satde, seguranca ptiblica e outras (art. 3, VI,
LODE), apenas em proveito de alguns. .

Os demais cidaddos, ndo favorecidos pelo beneficio
do uso privativo de um bem ptiblico (como é o caso dos
proprietdrios dos iméveis com varandas construidas
mediante avango no espago aéreo do DF), tém legitimo
interesse em que a contraprestacio devida pelos favore-
cidos reverta aos cofres publicos e, reflexamente, retor-
ne em beneficios a populagio em geral, porquanto um
dos objetivos prioritdrios do Distrito Federal é promo-
ver 0 bem de todos (art. 3°, IV, LODF).

O embasamento legal da cobranga é o Decreto-Lei n°
271/67, as Leis Complementares Distritais 130/98 (revo-

gada) e 388/2001, a Lei Orgénica do Distrito Federal, o Es-

tatuto das Cidades, além do principio geral de direito que
veda o enriquecimento sem causa, imanente no direito
brasileiro. O Plano Diretor de Ordenamento Territorial do
DF (Lei Complementar Distrital n° 17/97) estatui como
seu objetivo recuperar para a coletividade a valorizagao
imobilidria decorrente da a¢do do poder piiblico (art. 5°,
X), 0 que compreende o uso de bens piiblicos distritais,
tanto em nivel de subsolo como de espago aéreo.
Diga-se também que a contraprestagdo decorre do
uso do bem priblico (espago aéreo) € da valorizacdo da
propriedade particular dai originada. O imével particu-

lar com varandas construi-
das em espaco aéreo piiblico
propicia uma maior frui¢ao
pelo proprietdrio. Este enri-
queceu e melhorou seu pa-
trim6nio com o0 uso de bem
distrital. Mesmo que alegue
ignorar (embora a ninguém
seja dado invocar a ignoran-
cia da lei em seu proveito,
menos ainda de um Decre-
to-lei de 1967), a sobrevalo-
riza¢do patrimonial implica
o dever de contraprestacgdo
ao Estado. »

No que concerne 2 invo-

cacao dos ditames do Cédi-

'go de Defesa do Consumi-
dor, cumpre prenotar que relagdo de consumo s6 existe
entre o particular adquirente do imével (consumidor) e
a construtora/incorporadora (fornecedora de produto).
A segunda deve ser acionada pelos consumidores, se
entenderem como violado o direito de informacao que
tinham acerca do 6nus de pagamento de contrapresta-
¢ao ao DF pelo uso do espago aéreo com varandas. A re-
lagdo, todavia, € coisa entre terceiros e estranha ao Dis-
trito Federal, legitimo proprietdrio que tem o direito de
receber pelo uso de seus bens por terceiros, sejam eles
quem forem e que ndo pode ser prejudicado por coisa
entre eles formalizada.

Importante ressaltar que, em tese, a concessio de
bens publicos por particulares deve ser antecedida por
procedimento licitatério, que ndo ocorre na hip6tese em
comento, em face da impossibilidade de competigao
que induz a inexigibilidade de licitagao. H4 que se desta-
car, também, que os proprietarios de apartamentos que
nao tém avango de espaco aéreo ou de subsolo estariam
recebendo tratamento desigual ao dos que ocupassem
tais espagos sem a respectiva contraprestagio pecunié-
ria, o que, a par dos exaustivos fundamentos juridicos
adrede expostos, terminaria por afrontar o principio do
tratamento isondmico e da impessoalidade.

Esclarega-se que a cobranga levada a efeito pela ad-
ministra¢io publica € prego piiblico, sem natureza tri-
butdria e.ndo taxa como se tem propalado. Fica de-
monstrado, portanto, o dever de pagamento pelo uso
dos espacos puiblicos subterraneo e aéreo decorrente de
contrato administrativo de concessdo de uso formal-
mente celebrado ou, mesmo ausente instrumento con-
tratual expresso, de incidéncia do principio que veda o
enriquecimento sem causa.
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